
33DEC 2022工程 • 95卷 04期

專題報導

開發工程全面展辦的條件— 
以塭仔圳重劃為例

新北市政府地政局局長 / 康秋桂

新北市政府地政局重劃科科長 / 李先智

新北市政府地政局開發工程科股長 / 吳信達

新北市政府地政局新泰塭仔圳 1-2區規劃設計監造 / 林俊良
中興工程顧問股份有限公司新北塭仔圳工程處經理　 　 　

關鍵字： 市地重劃、重劃工程、地上物拆遷、塭仔圳

一、前言

新北市新、泰塭仔圳地區於民國57年被

劃定為「淡水河洪水平原一級管制區」後，

全區禁限建。民國61年發布泰山與新莊都市

計畫，將塭仔圳地區劃定為農業區，並於民

國87年進行新莊、泰山都市計畫通盤檢討

時，考量塭仔圳地區已無水患，故解除禁限

建之管制，將新莊、泰山變更為住宅區、商

業區等使用分區。1

1 資料來源：變更泰山都市計畫（塭仔圳地區）（二期防
洪拆遷安置方案）主要計畫書。

解禁後之塭仔圳地區在短短十幾年間，

地上的建築物快速成長，因應當時工業蓬勃

發展促使產業用地之需求增加，以及早期法

令規範未周延、管理鬆散等因素，造成周邊

工業區的廢水大量流進農田，導致農作物無

法正常生長而休耕，不少地主為維持家計迫

使將閒置農地興建為鐵皮工廠。至103年，塭

仔圳地區的鐵皮工廠約占全區面積之50%，

其中有一半為金屬相關製造業，已形成完整

的產業聚集，故塭仔圳地區儼然成為北臺灣

的金屬生產工業重鎮。

塭仔圳地區之土地使用分區雖有住、商、

工、農、宗教等分區，惟土地使用現況多以
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工業使用為主，因區內鐵皮工廠林立，違章建

築與土地違規使用問題嚴重，且區內狹窄彎曲

的私設道路致消防設備嚴重不足。其次，因區

內土地使用現況以工業使用為主，工業生產排

放之廢水與廢棄物，造成貴子坑溪與塔寮坑

溪之污染與惡臭，存在河川污染之問題（參 

圖1）。再者，區內沒有完善的公共設施及公

用設備，除輔仁大學或其他國中、國小可供作

民眾平、假日休憩使用外，其餘設施多為道路

而非屬計畫道路，且部分道路窄小彎曲，當地

居民生活環境未臻理想，長期存在公共安全、

環境安全與治安之三安隱患，影響區內及鄰近

地區之生活環境品質及引發治安問題。塭仔圳

地區為桃園機場捷運進入新北市之國門，區內

有高等教育—輔仁大學育孕無數之莘莘學子，

因上述存在之問題，不僅長期影響本市門面，

更危及高等教育之教學環境及教育品質，故

改善塭仔圳地區的陳年窠臼實屬當務之急且 

刻不容緩。

民國103年內政部都市計畫委員會第823

次會議審議通過（主要計畫），塭仔圳地區

以大型防災型方式採公辦市地重劃辦理土地

開發，於109年7月內政部先後核定泰山及

新莊主要計畫，並於同年8月發布實施塭仔

圳都市計畫主要計畫書及核定塭仔圳重劃計

畫書。新北市新、泰塭仔圳之市地重劃案面

積達397公頃，範圍內共有4,217間地上物，

7,120位土地所有權人，且區內存有多處既有

道路，市府動員各局處力量全力輔導地上物

圖 1　重劃前現況照片：充滿違章建築物、火災頻傳、河川污染
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於期限內搬遷，讓工程可提前開工且全面展

開各項工程，可謂整體開發之典範。因此，

本文將以新、泰塭仔圳市地重劃案（下稱本

案）為例，探討整體開發工程全面展開之 

條件。

二、都市發展現況與計畫範圍

（一）塭仔圳重劃區範圍

本案坐落於新北市泰山區及新莊區，位

於變更泰山都市計畫（塭仔圳地區）案、變

更新莊都市計畫（塭仔圳地區）案之計畫範

圍內（參圖2），以新莊中正路為界，以北為

第一區，以南為第二區（參圖3），其範圍四

至如下：

1.  新、泰塭仔圳市地重劃案（第一區），面積

276.6公頃。2

(1) 東：以特二號道路為界。

(2) 西：以泰山區明志路東側為界。

(3) 南：以輔仁大學及新莊區中正路為界。

(4) 北：以貴子坑溪為界。

2.  新、泰塭仔圳市地重劃案（第二區），面積

120.79公頃。3

(1) 東：以特二號道路為界。

2 資料來源：新北市新、泰塭仔圳市地重劃案（第一區）
重劃計畫書（109年 8月公告）。

3 資料來源：新北市新、泰塭仔圳市地重劃案（第二區）
重劃計畫書（109年 12月公告）。

(2) 西：以建國一路東側為界。

(3) 南：以公館段713地號西北側為界。

(4) 北：以新莊區中正路南側為界。

（二）塭仔圳地區發展現況

塭仔圳地區早期經農地重劃後，工廠林

立，自然排水與高程改變，形成易淹水地

區，但該區為新莊、樹林、板橋、五股及泰

山等交通過境之區域，且近年隨都市發展，

塭仔圳周邊已發展為新莊副都心、泰山18

甲、五股既成市區、迴龍及南新莊等人口密

集地區，後續配合機場捷運線之興闢，塭仔

圳成為都市發展缺漏之一隅，亟需立刻興闢

公共設施，以提升整體都市服務機能，符合

都市發展趨勢。

三、重劃工程課題

（一）施工前

1. 搬遷與產業兼顧

本案區內多為違章建築物，第一區地上

物達2,884間，第二區達1,333間，全區合計約

4,217間地上物，為市府刻正辦理之林口工一

重劃區（107公頃）地上物200餘間之20倍。

因區內建物長期無秩序的發展，導致使用樣態

複雜，有住宅、工廠、倉庫、商業、畜牧、 

停車場、寺廟及回收業等，故如何順利拆遷及

工程順利開展為本案推動之重要課題。
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            資料來源：新北市政府城鄉發展局網站
圖 2　都市計畫圖



37DEC 2022工程 • 95卷 04期

專題報導

2. 再發展區及人文歷史保存

本案橫跨新莊區與泰山區，區內建物密

集且周遭均為既成發展區域，其中泰林路、

新北大道交貫重劃區，右側亦有中環路及台

65線匝道進出，範圍內亦有20餘條既有道

路須辦理改道作業，且本案於都市計畫階段

因應人民陳情需求共排除28處再發展區未參

與重劃，於工程施工階段必須維持其交通、

排水及相關維生管線，導致重劃工程介面複

雜。另區內存有市定古蹟—懋德居，4為避免

4 市定古蹟—懋德居（李石樵故居）為李家所建，也是
負笈日本的臺灣知名西畫家李石樵的童年生長地。民

國 38年李石樵所畫的《田家樂》，取景就在懋德居之
家埕前，留下塭仔圳望向觀音山之珍貴農村地景。

工程等衝擊既有社區生活及兼顧古蹟保存，

工程應確保交通、排水等民生基本需求及避

免影響古蹟遺址。

3. 停車場不足及易淹水問題

本案範圍內存有逾20處私人停車場及近

30處再發展住宅社區，周邊亦為人口集中地

區包圍，這些既有停車場均需配合重劃作業

拆除，導致周邊社區停車位不足之情形。另

輔大周邊為易淹水地區，如何於施工期間減

緩淹水問題，亦為本工程重要課題。

（二）施工中

1. 管線遷移及區域電塔地下化

                 資料來源：新北市政府地政局網站
圖 3　塭仔圳（第一區、第二區）範圍示意圖
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區內建物密集，既有道路眾多，涉及管

線單位如機場捷運線、捷運新莊輔大線、中

華電信、自來水管、污水管線、排水系統、

新泰瓦斯、台電（含27座高壓電塔拆除及

施作電纜專用洞道）、新海石油氣、永佳樂

有線電視股份有限公司、全國數位有線電視

股份有限公司等相關單位，故相關管線之維

持、改設及新設等均涉及眾多單位之協調，

且工作介面複雜。

2. 工程施作規劃與管理

塭仔圳重劃工程主要內容包括道路、共

同管道纜線工程、排水工程、污水工程、路

燈照明、交通號誌工程及公園植栽工程等，

為因應極端氣候帶來強降雨，維持塭仔圳原

有之滯洪功能及確保工程興建之期程與品

質，為工程施工中之重要課題。

塭仔圳市地重劃為新北市之大型土地開

發案與重大政策，面積達397公頃、地區幅員

遼闊、地上物密集、交通複雜、以及工程介

面複雜等特性，故土地開發難度甚高。

四、解決對策

將日新月異的科技導入工程之運用是未

來趨勢，新北市新、泰塭仔圳第一、二區市

地重劃近400公頃之開發工程，如何將龐雜的

工程進度、數量及施工工率等數據，萃取出

具有意義和應用的內容，利用圖像、圖表進

行工程管理及利用智慧科技導入工程施工成

為本案工程開展之重要關鍵，以下相關工程

技術將以塭仔圳市地重劃區（第一區）1-2工

區為例進行說明。5

（一）施工前

1. 地上物搬遷之輔導

(1) 輔導搬遷系統—智能科技數位管理

市府首創輔導搬遷系統（下稱輔遷系

統）結合地政局之愛連網系統建置，透過雲

端輔遷系統，於訪視作業結束後即時記錄及

上傳地上物搬遷進度、拆遷戶遭遇之困難等

資訊，並於後續追蹤訪視即時查閱及更新，

以掌控全區輔導重點及因應溝通協調方案，

累計全區一年多經市府出動1萬7,000餘人次

進行現場訪視。

(2) 跨局處整合，單一窗口服務

市府首成立塭仔圳輔導搬遷市府團隊完

成全區輔導搬遷作業、 6市府在輔遷過程中

5 塭仔圳市地重劃工程分為塭仔圳第一區 1-1標、1-2標
及塭仔圳第二區標等共 3標，其中 1-1標專案管理為
亞新工程顧問股份有限公司，規劃設計為林同棪工程
顧問股份有限公司，施工廠商為榮工工程股份有限公
司。1-2標專案管理為亞新工程顧問股份有限公司，
規劃設計為中興工程顧問股份有限公司，施工廠商為
榮工工程股份有限公司。第二標專案管理為內政部土
地重劃工程處，規劃設計為亞新工程顧問股份有限公
司，施工廠商為中華工程股份有限公司。

6 新北市政府團隊包含 24個局處單位：地政局、經濟發
展局、勞工局、交通局、工務局、水利局、環境保護

局、民政局、社會局、農業局、教育局、警察局、消
防局、城鄉發展局、動物保護防疫處、體育處、綠美
化環境景觀處、新建工程處、拆除大隊、資訊中心、
新莊區公所、泰山區公所、警察局林口分局及警察局
新莊分局等 24個局處單位。
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採用多管齊下之策略、7結合公會資源、8以

及引進第三方加強溝通等， 9不僅成功協助

重劃區內地上物順利完成搬遷，打造零爭議

拆除之佳績，更針對廠商員工就業、10新廠

建照協助，低收入戶補助，流浪動物安置等

提供必要之協助，透過各局處之相互支援與

配合，分工合作共同完成任務，並經由高達

170餘次的大型說明會、跨局處會議、專案

工作小組等會議、以及成立新泰塭仔圳市府

團隊Line群組，加強橫向聯繫及提升解決問

題之效率。11

7 市府多管齊下策略：包括召開工廠搬遷輔導說明會、
用地說明媒合會，並與國內 8大銀行合作提供工廠業
者新廠建置之優惠利率貸款，以及一對一輔導，一廠

一案、專人專責之專案訪視，依訪視工廠規模與員工

人數實施分級輔導，提供租金補貼資訊、簡化申請流

程等行政一條龍協助。

8 結合公會資源：藉助本市不動產仲介經紀業公會、地
政士公會、以及土地利用學會共同的力量協助業者搬

遷，並邀集出席各類說明會適時提供民眾諮詢專業建

議意見。

9 引進第三方加強溝通：配合區內工廠搬遷需求，邀集
塭仔圳產業促進會、產業專用區的地主研商產專區於

重劃施工期間先行使用塭仔圳（第一區）產業專用區

土地開發可行性及雙方合作意向，展現市府溝通誠

意，降低開發阻力，促進當地產業發展，市府攜手產

專區地主及工廠業者開創三贏局面。

10 輔導勞工就業：地政局邀集勞工局、經發局、城鄉局
及社會局於 110年 8月 13日泰山區山腳市民活動中心、 
8月 20日及 8月 27日於新莊區公所、11月 11日於福
營行政大樓，上、下午各一場共計 8場的「勞工輔導
說明會暨徵才活動」，提供區內勞工就業機會。

11 為追蹤重劃區內搬遷戶之搬遷進度與解決重劃區內之
相關問題，自 109年 11月 18日起定期召開府層級跨
局處會議，共召開 25次府層級跨局處會議及 24次局
層級跨局處工作小組會議，並解決輔遷巡視之進度及

期程、廢棄物流向管制及稽查、客運業者搬遷地點涉

及出流管制計畫、國泰國小先建後遷、智慧共桿政策

預定期程、滯洪池設施維管權責、塔寮坑溪整治併同

2. 工程進度管理平台

隨網路時代之發展，利用網頁呈現工地

即時進度，並以量化及視覺化效果呈現，提

供業主、專管、監造及施工等相關單位了解

工程進度與材料庫存等相關資訊。藉由資料

之量化與視覺化之呈現，讓使用者更容易了

解工程實際情況，避免傳統工程進度報告文

字資料過多、資料未量化所造成閱讀不易之

情形，並透過規劃人員、機具與工料數量之

回報，達到「人、機、料」之有效管理。

(1)工程資料庫建立

本案主要工程項目為排水、污水管線、

共同管線、公園綠化、道路及其他雜項工程

等項，並依據工程契約數量及單價資訊、施

工網圖及設計圖說等，建立工程資料庫系

統，以利後續資訊的讀取與應用。

(2) 系統介面建置

系統介面可分為登入介面（參圖4）與系

統內部介面（參圖5、圖6、圖7）。透過登入

系統的建置，可有效管控使用者之權限，依

據不同身分的工程人員給予相對應之權限；

而工程系統內部介面部分，則依據不同工項

設立不同分頁面，並於上述分頁中以圖表的

方式呈現各工程進度與工程現況等資訊。

 公十一工程施作之可行性、建物占用公有地優先處理
原則、停車需求短期解決方案、農作物國蘭之遷移耗

損及補償單價疑義、違章建物拆除認定等相關議題，

透過各局處互相協助順利推動此專案任務，完成新、

泰塭仔圳市地重劃之目標。
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圖 4　登入介面

圖 5　主要工程進度
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圖 6　污水各分項工程比例

圖 7　污水各分項工程執行資訊
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(3) 工程進度量化與更新：

為提高工程資料之可視程度，將各工程

資料以施工經費、施工距離等數據資料量化

作為施工進度之依據，並對預期進度與實際

進度進行比較，以瞭解工程進度超前與落後

之程度。由現場人員輸入施工進度資料並

儲存至資料庫後，再透過系統後台運算將其

轉換為量化後的結果並定期自動更新平台數

據，此舉不僅可減少內業人員處理工程數據

的作業時間與程序，更使工程人員可於最短

的時間內獲取即時的施工進度與現場狀況。

（二）施工中

1. 興闢臨時停車場及開挖臨時滯洪池

為開展初期施作工項並維護既有社區停

車及居住需求，輔遷首次於區內同步興闢逾

10處臨時停車場，有效解決停車位不足問

題。另密切與泰山、新莊區公所研商，於區

內重要水圳辦理清淤疏圳及設置臨時滯洪

池，舒緩周邊淹水情形。

2. 數位智能施工

建築資訊模型（Building Informat ion 

Model，BIM）目前已廣泛運用至建築規劃、

設計及設施之管理階段，然實際導入於園區

開發工程的現場施工案例較少，考量本案道

路下方之排水、污水及共同管道由本計畫施

工廠商施工，瓦斯管、自來水管由瓦斯及自

來水公司施作，且因各管線需預留接戶管需

與縱向管線橫交，故如何避免現場施工界面

衝突為本工程施工重點，除施設前先建立各

管線BIM模型，讓工程師預先瞭解現場管線

佈設外，並利用擴增實境（AR）系統讓現

場工程人員知悉管線於工地施設之情形（參 

圖8）。

圖 8　30米計畫道路管線布設
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(1)實際應用

利用Tr i m b l e  S i t e Vi s i o戶外擴增實境

（AR）系統，即時查看設計圖在虛擬與現

實環境中的樣貌，幫助施工前審查設計圖與

現場狀況之成效，減少後續工程施作的衝突

點。並依高精度GNSS定位能力，協助檢視設

計圖在現場環境的確切位置，將以建立地理

資訊與BIM模型做完美之整合。

現場以計畫道路建置完成BIM模型，後

續現場實際模擬檢討，可於工地現場施工前

瞭解管線分佈之配置，是否有橫交預留管

可提醒相關管線單位配合（參圖9、圖10、 

圖11）。

(2)利用衛星定位進行土方整地

本案以空拍機或測量儀器進行土方整地

圖 9　BIM管線及道路整合模型

圖 11　AR模型與現場真實狀況實境呈現圖 10　設備 Trimble SiteVision
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測量收方工作，並利用衛星定位結合手機

Google Earth功能進行土方整地，可提升工

程師於現場施作效率及工作效率（參圖12、 

圖13）。

(3) PMIS系統

為有效管控多元且複雜之計畫資訊，

本案以專案管理資訊系統平台（Project Ma- 

nagement Information System，簡稱PMIS）

（參圖14），作為監造計畫管理工具，該系

統具備：A.人資管理：與駐外人力調度平台

串流，提供計畫成員即時人事資料。B.品質

管理：提供監造（專管）計畫有效執行業務

工具（如施工抽查及材料抽驗等作業平台）。

C.文檔管理：文件紀錄管理，利於後續資料

搜尋。D.資訊共享平台：與設計單位平台串

接，達成設計監造一元化管理作為（如招

標文件自動導入、BIM模型預覽、元件共享

圖 12　空拍機進行測量工作

圖 13　衛星定位進行土方整地
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圖 14　PMIS線上工程管理系統

等）。E.施工查驗資訊：查驗表單、不合格追

蹤、查驗紀錄等（參圖14）。

(4)查驗流程自動化

依據公共工程三級品管制度，施工查驗

有其系統流程，PMIS平台據此規劃每一步驟

操作流程：A.查驗申請作業介面，讓施工廠

商於系統上提出查驗申請，介面具自主檢查

資料上傳功能。B.平台通知確認施工廠商查

驗申請。C.搜尋雲端資料庫之規範、圖說確

認申請資料及查驗時間。D.可利用行動裝置

下載施工圖說及規範等資料，提升查驗便利

性，介面具拍照留存功能。E.查驗完成現場

簽認上傳（參圖15）。

圖 15　查驗申請一覽表
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(5)工程查驗自動化（無紙化）

為提高現場工程師查驗工作效率，將傳

統查驗作業，從紙本的填寫、掃描、上傳至

文件歸檔流程，簡化流程，改於平台作業填

報逕自歸檔模式，並基於科技管理始終不離

人性之原則，訂定以下功能目標：A.建置共

同作業平台，資訊透明化，減少重工。B.以

作業流程（Work Flow）控制程序。C.以下拉

式選單控制數值規格。D.依據三級品管體系

精神，尊重各層級各自數位化發展，再予介

面整合。

而建構施工查驗自動化作業平台，其流

程可概分5個階段：A.建置查驗表單資料庫。

B.建置承包商查驗申請介面。C.建置查驗填

報介面。D.簽核資安確保。E.制定紀錄上傳

介面及規格。

(6)減碳動起來

市府以本案試行推動數位化與自動化如

網路管理平台、智能施工及監造查驗無紙

化，以科技達成提高管理效率與減少紙張列

印，經評估每月可減少約8,000張紙及後續資

料掃描、存檔、後續資料存放及銷毀工作，

朝向保護環境淨零轉型目標。

五、結論

新、泰塭仔圳市地重劃區現況違章工廠

林立、火災頻傳，長期存在公安、治安與環

安等三安問題，市府展現決心，啟動都市計

畫檢討以公辦市地重劃進行開發，配合城市

發展政策，將新莊副都心、新板特區、三重

第二行政區打造為三大軸心，翻轉新北，成

為大臺北中心，持續推動整治五股垃圾山、

開發塭仔圳及蘆南、蘆北地區，市府團隊在

預計期程內完成地上物之拆遷補償及自動搬

遷作業，徹底翻轉塭仔圳遍地違章工廠現

況，打造藍綠廊帶交織之「新北之心」。

本案全面展辦的條件，首先、過往辦理

重劃區內之拆遷作業，通常給於地上物所有

權人於期限內自動搬遷，並於期限屆滿後強

制拆除尚未搬遷之地上物。惟塭仔圳市地重

劃開發案之地上物搬遷潛在問題相當繁雜，

不是單一局處可以解決，市府集結眾多局處

之力量，解決區內存在已久之違章住家與工

廠林立、環境髒亂及公共安全等問題。其

次，運用智能科技數位管理於輔導搬遷系

統，結合地政局原有之愛連網建置雲端輔遷

系統，掌握全區輔導重點及因應溝通協調方

案，在輔遷的過程中雖遭遇新冠肺炎疫情，

但市府從未停止，並持續做好防疫措施，積

極輔導與協助民眾在自動搬遷期限內順利搬

遷，締造零爭議之輔遷佳績。

地上物順利搬遷、拆除後，最後為重劃

工程之進行。本案工程能無縫接軌的施作，

基於科技管理始終不離人性之原則，於施工

前利用網路系統建置工程進度管理平台，掌

握各工程進度及工程現況資訊，達到「人、

機、料」之有效管理。於工程施作時，透過
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數位智能－建築資訊模型(BIM) 導入開發工

程的現場施工，結合衛星定位，並以專案管

理資訊系統平台(PMIS)作為監造計畫管理，

以精準的先進科技結合工程師的經驗施作，

期望達到預期之施作目標。

市府團隊之重劃項目，在110年內政部

對各直轄市、縣（市）政府辦理地政業務督

導考評直轄市組總考核，獨得全國唯一特優

的亮麗成績表現，除本市議會預算審查小組

親至重劃區視察辦理成果外，更吸引各直轄

市、縣（市）政府紛紛前來取經及學習寶貴

的土地開發經驗。

新、泰塭仔圳市地重劃案為重大開發政

策，市府同仁莫不秉持團隊精神共同努力，

期望翻轉新莊及泰山地區，成立完善的國都

之門，共創市府與地方雙贏局面，全區預計

116年重劃完成後，地方公共設施完善並利於

土地之合理有效運用、增進都市發展、改善

塭仔圳地區居住生活品質、提升土地價值、

健全地方建設發展、以及增加土地所有權人

合法利益等實質開發效益。
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